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１．背景・目的 

地区やまちの魅力を表すものとしては、例えば首都圏

における住みやすさランキング 1）があり、吉祥寺や三軒

茶屋などが上位にランク付けされている。一方、同じ首

都圏縁辺部の地区である新小岩や綾瀬などはランク外に

なっており、まちの魅力に差があると考えられる。 

その要因として、一般に言われている都心へのアクセ

ス、買い物や飲食の利便性、緑の多さなどの他、まちの

中心が分かりやすいこと、家庭や職場に次ぐ場所として

のカフェ、バー、ヘアサロンなどの第３の居場所が多い

こと、歩く道の選択肢が多く新たな発見が多いことなど

が Ray Oldenburg(1999)2)、J・ゲール(2010)3)、鈴木毅

(2010)4)等によって指摘されている。しかし、これらの

要因がまちの魅力にどの程度影響を及ぼしているかを定

量的に分析した既存の研究は見当たらない。 

そこで本研究では、第３の居場所など様々な要素がま

ちの魅力にどのように影響するのかを定量的に検討する。 

 

２．研究方法 

２．１ 対象地区 

 山手線のターミナル駅（東京、渋谷、新宿、池袋等） 

から２～13 ㎞圏に位置する以下に示す 19 地区における

駅を中心とする半径 300ｍの円内を対象地区とする。 
 

 

図－１ ターミナル駅と研究対象地区の位置関係 

 

２．２ 評価方法 

本研究では、地区の居住者にとっての魅力は基本的に

地価に帰着すると考え、キャピタリゼーション仮説に基

づくヘドニックアプローチにより分析を行う。 

地価データとしては、一般的には基準地価、公示地価

等がある。しかし、これらのデータは、必ずしも実際の

土地取引に基づいたものではないことから、地区の魅力

を適切に反映できていない可能性がある。このため、本

研究では、地価の代理変数として、床面積 70ｍ2 のマン

ションの新築価格および月額賃料５)を用いる。 

 

３．ヘドニックモデル 

本研究では、マンション価格の説明変数として、一般

的なヘドニックモデルの説明変数である地区内の鉄道駅

から主要ターミナル駅までの鉄道所要時間に加え、地区

の魅力を表す多数の変数を検討する。 
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ここで、i は地点、P はマンションの新築価格または月額

賃料、T は主要ターミナル駅からの鉄道所要時間、Zkは

地区の魅力を表す k 番目の変数である。 

 

４．地区の魅力を表す要素の抽出と指標の検討 

地区の魅力を表す項目としては、「便利」、「分かりやす

い」、「快適」、「楽しい」、「安全・安心」および「経済的

であること」が挙げられる。図－２に、地区の魅力を表

す項目と各項目に対応した要素、表－１に各要素に対応

した定量化可能な評価指標を示す。 
 

<項目>             <要素> 

便利 アクセスが便利 職場や通学先から近い 近くに企業や学校が多い

買い物に便利 必要なものが何でも揃う

飲食に便利 店の選択肢が多い

分かりやすい 歩いていて分かりやすい 目的地に迷わず行ける 地図が多く設置されている
街路が格子状になっている

まちの中心が分かりやすい 中心からの放射街路が多い

快適 歩いていて快適 自然に触れやすい 緑が豊富
水の流れがある

建築物に自然的素材が多く使われている

歩道に自然的素材が多く使われている

快適に休憩できる 第３の居場所がある
道端に座れる場所とその種類が多い

快適に生活できる 空気がきれい
騒音が少ない

楽しい 歩いていて楽しい 新たな発見が多い 歩く道の選択肢が多い
街路の幅が適切

安全・安心 歩いていて安全・安心 交通事故リスクが小さい
災害リスクが小さい 火災延焼リスクが小さい

水害リスクが小さい

経済的 安く買い物ができる 必需品を安く買える

図－２ 地区の魅力を表す項目と要素 

 

表－１ 各要素に対応した評価指標 

項目 要素 指標
Z1:企業数（社）
Z2:高校・大学・専門学校数（校）
Z3:商店数（店舗）
Z4:商店種別数（種別）
Z5:品目充足率（％）

Z6:商業施設売り場面積（大型店）（ｍ２）

Z7:商業施設売り場面積（小売店）（ｍ２）
Z8:飲食店数（店舗）
Z9:飲食店種別数（種別）

地図が多く設置されている Z10:周辺地図設置数（箇所）
街路が格子状になっている Z11:格子状街路比率（％）
中心からの放射街路が多い Z12:放射街路本数（本）

Z13:対象地区面積あたりの街路樹本数（本/ｍ２）
Z14:緑地・公園面積（m²)

Z15:1km圏内にある緑地・公園面積（ｍ２）
水の流れがある Z16:河川・用水路本数（本）
建築物に自然的素材が多い Z17:建築物の外壁に自然的素材（木材、石材等）が用いられている建築物比率（％）

Z18:カフェ・バー・スナック等の店舗数（店舗）
Z19:カフェ・バー・スナック・ヘアサロン等の店舗数（店舗）

道端に座れる場所とその種類が多い Z20:ベンチ等の道端に座れる場所の数（箇所）
空気がきれい Z21:大気汚染の状態（ppm）
騒音が少ない Z22:騒音のレベル（昼夜間の騒音の最大値を使用）（dB）
歩く道の選択肢が多い Z23:コーナーの数（個数）
街路の幅が適切 Z24:街路幅員の適切度（6～12ｍ：1、その他：0）
交通事故リスクが小さい Z25:交通事故発生件数（件）
火災延焼リスクが小さい Z26:総合危険度を使用し段階評価（５段階評価）
水害リスクが小さい Z27:予想浸水深さ（0.5ｍ：1、0.5～1ｍ：2、1～2ｍ：3、2～5ｍ：4、5ｍ：5）

経済性 必需品を安く買える Z28:生活必需品価格（今回はトイレットペーパーを検討）（円）

楽しい

安全・安心性

注）Z27のA～BはA以上B未満を表す。

利便性

近くに企業や学校が多い

必要なものが何でも揃う

店の選択肢が多い

分かりやすい

快適性

緑が豊富

第３の居場所がある



５．パラメータ推定 

５－１ 推定式及び使用データ 

パラメータ推定は(1)式を具体化した(2)式について、

被説明変数を新築価格および月額賃料として最小二乗法

により行う。 
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また、各変数のパラメータ推定用のデータの出典を表－

２に示す。 

 

表－２ 各変数のデータの出典 

 
 

５－２ 推定結果 

パラメータ推定は、地区の魅力を表す指標 Z1～Z29 の

あらゆる組み合わせを説明変数とした場合で行い、すべ

ての説明変数について符号条件を満たしかつ有意基準

20％以上のものの中で決定係数がもっとも高いものを採

用する。採用された推定結果を表－３に示す。 

 

表－３ パラメータ推定結果 

要素
定数項

主要ターミナル駅まで
の鉄道所要時間（分）

-156.70 (-5.788***) -5,090.31 (-5.663***)

Z2:高校・大学・専門学校数（校） 1,021.83 (4.428**) 20,030.21 (1.835***)

Z9:飲食店種別数（種別） － － 2,548.17 (1.203*)

Z12:放射街路本数（本） 89.40 (1.533**) － －

Z17:外壁自然素材使用建築物比率（％） 199.68 (2.109***) 8,433.40 (2.119***)
Z18:第３の居場所（店舗数） 10.81 (1.289*) 286.08 (1.041*)
Z21:大気汚染の状態（ppm） -23,013.51 (-4.157***) － －

Z23:コーナー数（個数） 7.41 (1.414**) － －

Z26:総合危険度（５段階評価） -632.54 (-4.053***) -11,118.20 (-1.521**)

決定係数

新築マンション価格 月額賃料
12,614.36 243,756.64

0.9358 0.7714

注）（ ）内はｔ値。***は 5％有意、**は 10％有意、*は 20％有意 

 

７．シミュレーション 

ここでは、新小岩地区を対象とし、まちの魅力を向上

させる施策として実現の可能性があると思われる第３の

居場所、自然素材使用の建物比率、総合危険度について、

各要素の水準が高い吉祥寺並みに改善するシミュレーシ

ョンを行う。シミュレーションのケースを表－４に示す。

また、その結果を図－３に示す。シミュレーションの結

果、第３の居場所、自然素材使用の建物、総合危険度の

改善のいずれについても地区の魅力度を向上させ、３施

策の組み合わせは新築価格を約 52％、月額賃料を約 31％

増加させることが示唆された。 

表－４ シミュレーションのケース 

Z18:第３
の居場所
（箇所）

Z17:建築物の外壁
の自然素材（木材、
石材等）が用いられ
ている建築物比率

（％）

Z26:総合危険度
（５段階評価点）

ケース０ 21 2.44 4
ケース１ 64 2.44 4
ケース２ 21 2.99 4
ケース３ 21 2.44 2
ケース４ 64 2.99 4
ケース５ 64 2.44 2
ケース６ 21 2.99 2
ケース７ 64 2.99 2  
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図－３ シミュレーション結果 

 

８．まとめと今後の課題 

本研究では、首都圏縁辺部における拠点地区の魅力を

構成する要素を抽出とするとともに、各要素に対応する

定量化可能な指標を説明変数とし、マンションの新築価

格および月額賃料を被説明変数とする関数を推定するこ

とにより、各地区の居住者にとっての魅力を定量的に評

価する手法を構築した。 

 パラメータ推定の結果、地区の魅力の要素として、一

般に言われている都心へのアクセスが良い、空気がきれ

い、生活してく上での安全性などの他、コーナー数、第

３の居場所などが重要であることが定量的に実証された。

これらの質を高めることにより、より魅力あるまちづく

りを行うことが可能になると考えられる。 

 今後の課題としては、対象とする拠点地区数を増やし

モデルの精度を高めるとともに、今回のシミュレーショ

ンの結果を踏まえた施策やまちづくりのあり方を実際に

検討していくことが挙げられる。 
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変数 出典
Z1、Z2、Z3、Z4、Z8
Z9、Z11、Z12、Z16、Z23

住宅地図を用いて算出。

Z10、Z13、Z17、Z20、Z28 現地調査により計測。
Z5 品目の種類を41種に分け、その品目の有無による品目充足率を算出。
Z6 各地点にある大型店舗の売り場面積をHP等から抜粋。

Z7 各地区の商店数に全国の小売店平均面積(105ｍ２)をかけたもの。

Z14、Z15
HP等に記載があるものについては抜粋し、面積の記載がないものについて
は住宅地図より算出。

Z18、Z19 住宅地図およびタウンページに掲載されているもの。
Z21 東京・千葉・埼玉の平成20年度の大気汚染常時監視測定結果から抜粋。
Z22 各地区のHP等に掲載されている昼間および夜間の騒音レベルより抜粋。

Z24
MAPPLE地図を用いて計測した対象地区内の全道路延長に対する道路幅員が
６ｍに満たない道路の比率。

Z25 各地区のHPに掲載されているものより抜粋。
Z26 東京都都市整備局が発表している第６回地域危険度調査より抜粋。
Z27 各地区のHP等に掲載されている洪水ハザードマップより抜粋。


